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ABSTRAK 
 
Kebutuhan akan rumah tinggal  merupakan kebutuhan dasar (home needs) bagi manusia 
setelah kebutuhan pangan dan sandang terpenuhi. Dengan adanya kebutuhan akan 
rumah tinggal yang semakin meningkat maka persaingan antar pengembang semakin 
ketat.  Untuk meminimalisir hal buruk atau kerugian maka pengembang harus 
mengetahui keinginin atau preferensi konsumen. Penelitian ini bertujuan untuk 
menentukan tingkat Preferensi dan faktor-faktor  yang memengaruhi keputusan 
konsumen memilih rumah tinggal. Metode yang digunakan adalah Analisis Konjoin  
dengan membentuk disain Orthogonal dan Merancang Stimuli. Teknik sampling yang 
digunakan adalah Purposive sampling. Banyak stimuli yang terbentuk 96 stimuli dan 16 
card yaitu:  Aksesibilitas  (aksesibilitas dari rumah tinggal ke pusat kota dan aksesibilitas 
dari rumah tinggal  ke jalan raya utama/angkutan umum. Faktor fasilitas dan pelayanan 
(kualitas & utilitas  dari fasilitas,  pelayanan yang terdapat di dalam lingkungan rumah 
tinggal dan ketersediaan air bersih). Faktor karakteristik site rumah (Luas tanah, luas 
bangunan dan Jumlah kamar).  Faktor harga rumah (Rp.300 jt dan antara Rp. 301-350 
jt). Faktor Uang  Muka rumah (kurang dari Rp. 20jt, antara Rp.21-40jt).  Faktor cara 
pembayaran (Cicilan dengan bunga Flat, Cicilan dengan bunga sesuai suku bunga saat 
ini). 
 
Kata Kunci : Preferensi, Konjoint, Stimuli, Orthogonal. 
 
PENDAHULUAN 
Undang-undang Dasar 1945 
(amandemen) psl 28 H ayat 1, “Setiap 
orang berhak hidup sejahtera lahir  dan 
batin, bertempat tinggal dan 
mendapatkan lingkungan baik dan sehat, 
serta memperoleh pelayanan kesehatan”.  
Kebutuhan akan rumah tinggal  
merupakan kebutuhan dasar (home 
needs) bagi manusia setelah kebutuhan 
pangan dan sandang terpenuhi. Karena 
kebutuhan akan rumah tinggal yang 
layak serta pertambahan penduduk maka 
kebutuhan rumah bagi masayarakat terus 
meningkat setiap tahun. Dengan adanya 
kebutuhan akan rumah tinggal yang 
semakin meningkat maka persaingan 
antar pengembang semakin ketat  
Beberapa faktor-faktor yang menjadi 
variable penentu bagi calon konsumen 
dalam memilih rumah tinggal 
diantaranya adalah faktor lokasi, sarana, 
prasarana, disain bangunan, harga dan 
system pembayaran.  
Secara umum, menurut Bourne (1975), 
Drabkin (1980) dalam Malla Paruntung 
(2004), dan Catanese dan Synder 
(1989), terdapat beberapa faktor yang 
berpengaruh terhadap pemilihan tempat 
tinggal bagi seorang individu atau 
sebuah keluarga antara lain adalah: 
(1).Aksesibilitas ke pusat kota: jalan 
raya utama, sekolah, dan tempat 
rekreasi, (2). Karakteristik fisik dan 
lingkungan permukiman: kondisi jalan, 
pedestrian, pola jalan dan ketenangan, 
(3). Fasilitas dan pelayanan: kualitas 
JURNAL TEKNOLOGI INFORMASI 
PROGRAM STUDI TEKNIK INFORMATIKA DAN SISTEM INFORMASI, UNIVERSITAS BUNDA MULIA 
Volume 12, Nomor 2, Agustus  2016 
ISSN: 1979-1496 
 
33 
 
dari utilitas, sekolah, polisi dan 
pemadam kebakaran, ketersediaan air 
bersih, (4). Lingkungan sosial: 
permukiman bergengsi, komposisi sosial 
ekonomi, etnis dan demografi, (5). 
Karakteristik site rumah: luas tanah, luas 
bangunan, jumlah kamar, dan biaya 
pemeliharaan, (6). Lingkungan yang 
nyaman: terhindar dari kebisingan, 
polusi dan terbebas dari kemacetan lalu 
lintas, (7). Harga tanah atau rumah yang 
murah.  
Agar preferensi konsumen 
terpenuhi, pengembang perlu 
mengetahui tingkat preferensi konsumen 
terhadap faktor-faktor beserta level yang 
terkait pada faktor- faktor tersebut.  
 
Preferensi berasal dari bahasa inggris, 
“preference” yaitu something preferred, 
one’s first choice, greater liking, giving 
of priority advantage to something’ ( 
Simon & Shiter Inc. 1996), yang berarti 
sesutu yang lebih diminati, suatu pilihan 
utama, merupakan pilihan prioritas, dan 
memberikan keuntungan yang lebih 
baik.  
Menurut Walgito, proses terjadinya 
persepsi tergantung dari pengalaman 
masa lalu dan pendidikan yang 
diperoleh individu. Proses pembentukan 
persepsi dijelaskan oleh Feigi sebagai 
pemaknaan hasil pengamatan yang 
diawali dengan adanya stimuli. 
Setelah mendapat stimuli, pada tahap 
selanjutnya terjadi seleksi yang 
berinteraksi dengan interpretation, 
begitu juga berinteraksi dengan closure.  
 
Faktor kepuasan Konsumen terhadap 
Perumahan. 
Untuk dapat mengetahui dasar 
pemilihan konsumen terhadap suatu 
perumahan, diperlukan pemahaman 
mengenai  konsumen perumahan itu 
sendiri. Kepuasan konsumen adalah 
persepsi konsumen terhadap harapannya 
yang telah terpenuhi atau terlampaui.  
Secara umum, menurut Bourne (1975), 
Drabkin (1980) dalam Malla Paruntung 
(2004), dan Catanese dan Synder 
(1989), terdapat beberapa faktor yang 
berpengaruh terhadap pemilihan tempat 
tinggal bagi seorang individu atau 
sebuah keluarga antara lain adalah: 
1.Aksesibilitas ke pusat kota: jalan raya 
utama, sekolah, dan tempat rekreasi 
2.Karkteristik fisik dan lingkungan 
permukiman: kondisi jalan, pedestrian, 
pola jalan dan ketenangan 
3.Fasilitas dan pelayanan: kualitas dari 
utilitas, sekolah, polisi dan pemadam 
kebakaran, ketersediaan air bersih 
4.Lingkungan sosial: permukiman 
bergengsi, komposisi sosial ekonomi, 
etnis dan demografi 
  5. Karakteristik site rumah: luas tanah, 
luas bangunan, jumlah kamar, dan 
biaya pemeliharaan 
  6.Lingkungan yang nyaman: terhindar 
dari kebisingan, polusi dan terbebas 
dari kemacetan lalu lintas 
7. Harga tanah atau rumah yang murah.  
 
Conjoint Analysis 
Kata conjoint menurut para praktisi riset 
diambil dari kata Considered Jointly.  
Conjoint Analysis mencoba untuk 
menentukan kepentingan relatif yang 
dikaitkan pelanggan pada atribut yang 
penting dan utilities yang dikaitkan oleh 
pelanggan pada tingkatan atau level 
atribut.   
Statistik yang sering muncul dalam 
analisis konjoin; 
Parth-Worth  functions, juga disebut 
utility function, ialah kegunaan atau 
utility yang dikaitkan oleh pelanggan 
pada tingkat/level  setiap atribut. 
Relative importance weight ialah nilai 
yang bisa menunjukkan atribut mana 
yang  penting didalam memegaruhi 
pilihan  pelanggan.  
- Weight (timbangan) diperkirakan;  
peranannya seperti koefisien regresi 
parsial dalam regresi liner berganda. 
- Atribute Level ialah nilai yang 
menunjukkan tingkatan setiap atribut. 
Contoh; harga rumah terdapat 3 
tingkatan: 250jt,  251-300 jt, > 300 jt. 
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- Full Profile  atau complete profile 
dan merek  yang dibentuk dinyatakan 
dalam semua atribut dengan 
mengunakan atribut level yang 
ditentukan oleh disain 
- Pairwise table, responden 
mengevaluasi dua atribut pada saat  
yang sama, sampai semua pasangan 
atribut  sudah dievaluasi. 
- Cyclical desaign. Ialah desain yang 
dipergunakan  untuk mengurangi  
banyaknya pasangan  yang harus 
diperbandingkan. 
- Factorial fractional  desain, ialah 
desain yang dipergunakan untuk 
mengurangi banyaknya profil 
stimulus  yang dievaluasi didalam 
pendekatan profil. 
- Orthogonal Array ialah sebuah kelas 
desain fractional yang 
memungkinkan  untuk membuat 
perkiraan yang relevan dari seluruh 
pengaruh utama (main effects) 
Interval validity meliputi korelasi 
anatar evaluasi untuk hold on yang 
diprediksi  atau validasi stimuli 
dengan hasil yang diperoleh dari para 
responden.  
 
Full Profile 
Analisis konjoin full profile merupakan 
rancangan kombinasi yang 
menggambarkan profil produk secara 
lengkap. Jumlah stimuli dapat dikurangi 
dengan menggunakan fraksional  
faktorial design. Untuk membentuk 
stimuli dirancang dengan menggunakan 
SPSS IBM 21.0  untuk memperoleh 
banyaknya  stimuli dengan 
menggunakan orthogonal array. 
Responden mengevaluasi masing-
masing stimuli dengan cara rating 
(memberi nilai peringkat), mulai dari 
stimuli yang paling diminati hingga 
stimuli yang paling tidak diminati. 
Dalam  penelitian ini, peneliti 
menggunakan Full Profile untuk 
memperoleh stimuli-stimuli yang akan 
digunakan sebagai item kuesioner 
kepada responden dengan cara memberi 
ranking pada setiap stimuli berdasarkan 
preferensi responden. 
 
Pairwise Comparison 
Melalui pendekatan Pairwise 
Comparison ini responden diminta untuk 
mengevaluasi pasangan-pasangan atribut 
secara bersamaan. Bila ada m atribut 
berarti jumlah pasangan yang dievaluasi 
sebanyak: 
2
)1( −mm
  
Kemudian, responden diminta untuk 
memberi ranking pada atribut mana saja 
yang lebih diminati dari setiap pasangan 
atribut. 
Model dasar Conjoint Analysi secara 
matematis sebagai berikut: 
U(X) = ij
mi
i
kj
j
ij X∑∑
= =1 1
α
 .................. (1) 
dengan: 
U(X)   = Utilitas Total 
α ij   = Nilai kegunaan dari atribut ke-i 
(i = 1,2,3,...,m)  dan taraf ke-j (j = 
1,2,3,...,k) 
 ki       =  Jumlah taraf atribut ke-j 
 mi      =  Jumlah atribut ke-i 
 Xij     =  Atribut variabel dummy ke-i 
taraf ke-j (1 = taraf muncul ; 0 = tidak 
muncul) 
 
Rumus untuk nilai kepentingan relatif 
adalah: 
Wi = 
∑
=
m
i
Ii
Ii
1
 ........................... (2) 
dengan: 
Wi  = Bobot kepentingan relatif untuk 
tiap atribut 
 Ii   = Range nilai kepentingan untuk 
tiap atribut 
 
Analisis Penilaian Faktor-Faktor dan 
Level-level  Preferensi Pemilihan 
Rumah Tinggal 
Kuesioner  penilaian responden terhadap 
faktor-faktor dan  level-level yang 
terkait pada setiap faktor diberikan 
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kepada responden untuk mengetahui 
tingkat kepentingan atribut atau level 
yang terkait pada setiap faktor menurut 
responden dalam memilih rumah 
tinggal. Skala yang digunakan untuk 
mengukur tingkat kepentingan setiap 
atribut atau level yang terkait pada 
setiap faktor adalah skala linkert. Skala 
linkert yang digunakan: nilai 1 jika 
responden memilih  bahwa atribut atau 
level tersebut Tidak Penting (TP) 
menurut preferensi responden, nilai 2 
jika responden memilih bahwa atribut 
atau level tersebut Kurang Penting (KP) 
menurut preferensi responden, nilai 3 
jika responden memilih bahwa atribut 
atau level tersebut Cukup Penting (CP) 
menurut preferensi responden, nilai 4 
jika responden memilih bahwa atribut 
atau level tersebut Penting (P) menurut 
preferensi responden, dan nilai 5 jika 
responden memilih bahwa atribut atau 
level tersebut adalah  Sangat Penting 
(SP) menurut preferensi responden.   
Berdasarkan kuesioner diperoleh: 
 
Analisa Faktor dan Level Kuesioner. 
Hasil kuesioner Penilaian Faktor-Faktor 
dan atribut/Level-level yang terkait pada 
setiap faktor   Preferensi Pemilihan 
Rumah Tinggal menunjukkan bahwa 
faktor-faktor dan atribut/level yang 
penting dan  sangat penting bagi 
responden dalam memilih rumah tinggal 
adalah; 1). Aksessibilitas,  dengan level; 
aksesibilitas dari rumah tinggal ke pusat 
kota, aksesibilitas dari rumah tinggal  ke 
jalan raya utama/angkutan umum. 
Menurut responden level aksesibilitas 
dari rumah tinggal ke sekolah dan ke 
tempat rekreasi   tidak begitu penting 
dalam memilih rumah tingal, maka 
kedua level ini tidak masuk dalam 
pegolahan untuk menentukan banyaknya 
stimuli. 2). Faktor Fasilitas dan 
Pelayanan dengan level: kualitas  dan 
utilitas  yang terdapat di lingkungan 
rumah tinggal,  kualitas  dan utilitas  
dari fasilitas &pelayanan yang terdapat 
didalam  lingkungan rumah tinggal, 
ketersedian air bersih di  lingkungan 
rumah tinggal. Hasil kuesioner 
menunjukkan rata-rata responden 
memberikan jawaban bahwa  level 
fasilitas dan utilitas  yang terdapat di 
lingkungan rumah tinggal tidak begitu 
penting dalam pemilihan rumah tinggal. 
Jika dibandingkan dengan atribut/level 
kualitas  dan utilitas  dari fasilitas & 
pelayanan yang terdapat di dalam 
lingkungan rumah tinggal dan 
ketersediaan air bersih. Karena  level 
fasilitas dan utilitas  yang terdapat di 
lingkungan rumah tinggal tidak begitu 
penting maka atribut tersebut tidak 
masuk dalam pembentukan stimuli. 3). 
Faktor karakteristik site rumah dengan 
atribut/level; Luas tanah, luas bangunan, 
Jumlah kamar dan biaya pemeliharaan. 
Dari 70 responden terdapat 47 
responden yang menjawab bahwa atribut 
luas tanah sangat penting menurut 
preferensi responden dalam memilih 
rumah tinggal. Atribut luas bangunan 
juga menjadi atribut yang sangat penting 
bagi responden sebanyak 48 responden. 
Level Biaya pemeliharaan  tidak masuk 
dalam pembentukan stimuli. 4). Faktor 
harga dengan level: kurang dari  300jt, 
antara  301 – 350jt, antara  351 -  400jt.  
Menurut responden rata-rata responden 
menginginkan  harga rumah kurang dari 
300 jt dan antara 301-350 jt. Dari  
jumlah kuesioner hanya sekitar 5% yang 
memilih harga rumah antara antara  351 
-  400jt,  sehingga level tersebut tidak 
masuk dalam pembentukan stimuli. 5). 
Faktor Uang Muka  dengan level:  
kurang dari 20jt, antara 21-40jt dan 41-
60jt. Level uang muka rumah antara 41-
60jt tidak masuk dalam pembutukan 
stimuli. Karena dari kuesioner diperoleh 
hanya 4% dari responden yang 
menjawab penting dan sangat penting 
bahwa harga rumah antara 41-60jt.  6). 
Faktor Cara pembayaran dengan level; 
Tunai, Cicilan dengan bunga tetap, 
Cicilan bunga sesuai suku bunga yang 
berlaku saat ini. Berdasarkan kuesioner 
bahwa sebanyak 3%  respoden  memilih 
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pembayaran dengan cara tunai.  Dengan 
demikian level cara pembayaran dengan 
tunai tidak masuk dalam pembentukan 
stimuli.  
 Faktor- faktor yang tidak begitu penting 
menurut responden dalam memilih 
rumah tinggal adalah:  1). Faktor  
karaterirtik fisik dan lingkungan 
perumahan,  dengan level: kondisi jalan, 
adanya pedesterian, pola jalan, 
ketenangan  di lingkungan rumah 
tinggal.  2). Faktor  Lingkungan Sosial 
dengan level, pemukiman bergengsi, 
komposisi sosial ekonomi, etnis dan 
demografi  penghuni lingkungan rumah 
tinggal. 3). Faktor Lingkungan yang 
nyaman dengan level; rumah tinggal  
terhindar dari  kebisingan, bebas dari 
polusi,  bebas dari kemacetan lalu-lintas.  
Berdasarkan analisis data kuesioner  
diatas, faktor-faktor dan level preferensi 
konsumen dalam memilih rumah tinggal 
yang akan diikutkan dalam perancangan 
stimuli untuk analisis conjoin  
berikutnya adalah: Aksesibilitas (akses 
ke pusat kota, akses ke jalan raya utama 
atau angkutan umum), Fasilitas dan 
Pelayanan (Kualitas dan utilitas fasilitas 
dan pelayanan dalam rumah tinggal, 
kertersediaan air bersih), Karakteristik 
Site Rumah (Luas tanah, luas bangunan, 
jumlah kamar),  Harga Rumah (Kurang 
dari 300jt, antara 301-350jt), Uang 
Muka Rumah (kurang dari 20jt, antara 
21-40jt), Cara pembayaran Rumah 
(Cicilan dengan bunga Flat, Cicilan 
dengan bunga sesuai suku bunga saat 
ini).  
Pembentukan stimuli ini didasarkan 
pada faktor-faktor dan atribut/level pada 
setiap factor yang terkait yang penting 
dan sangat penting menurut prferensi 
responden. Pembatasan tersebut 
dilakukan penulis agar kombinasi 
stimuli tidak terlalu banyak. Jika 
kombinasi stimuli yang terbentuk terlalu 
banyak akan menyebabkan responden 
kesulitan dalam menentukan ranking 
pada setiap kombinasi stimuli. Faktor 
dan atribut/level yang telah diolah 
dengan menggunakan orthogonal plan 
menjadi stimuli diuraikan sebagai 
berikut:   
1.Aksesibilitas: 2 level (aksesibilitas 
rumah tinggal ke pusat kota dan 
aksesibilitas dari rumah tinggal  ke 
jalan raya utama/angkutan umum). 
2.Fasilitas dan Pelayanan; 2 level 
(kualitas&utilitas  dari fasilitas & 
pelayanan yang terdapat di dalam 
lingkungan rumah tinggal dan 
ketersediaan air bersih).   
3.Karakteristik site rumah: 3 level (Luas 
tanah, luas bangunan dan Jumlah 
kamar). 
4.Harga rumah: 2 level (Rp.300 jt dan 
antara Rp. 301-350 jt). 
5.Uang Muka rumah: 2 level (kurang 
dari Rp. 20jt, antara Rp.21-40jt). 
6.Cara pembayaran: 2 level (Cicilan 
dengan bunga Flat, Cicilan dengan 
bunga sesuai suku bunga saat ini).  
Berdasarkan banyaknya atribut level 
yang terkait pada masing-masing faktor 
maka banyaknya stimuli yang terbentuk 
adalah 2x2x3x2x2x2 = 96 kombinasi 
stimuli. Dengan banyaknya stimuli yaitu 
96 kombinasi stimuli, akan menyulitkan 
responden dalam memberikan ranking.  
Analisa Faktor dan Level Preferensi. 
Hasil kuesioner Penilaian Faktor-Faktor 
dan atribut/Level-level yang terkait pada 
setiap faktor   Preferensi Pemilihan 
Rumah Tinggal menunjukkan bahwa 
faktor-faktor dan atribut/level yang 
penting dan  sangat penting bagi 
responden dalam memilih rumah tinggal 
adalah;  
1.Aksessibilitas. Level; aksesibilitas dari 
rumah tinggal ke pusat kota, 
aksesibilitas dari rumah tinggal  ke 
jalan raya utama/angkutan umum. 
Menurut responden level aksesibilitas 
dari rumah tinggal ke sekolah dan ke 
tempat rekreasi   tidak begitu penting 
dalam memilih rumah tingal, maka 
kedua level ini tidak masuk dalam 
pegolahan untuk menentukan 
banyaknya stimuli.  
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2. Faktor Fasilitas dan Pelayanan dengan 
level: kualitas  dan utilitas  yang 
terdapat di lingkungan rumah tinggal,  
kualitas  dan utilitas  dari fasilitas 
&pelayanan yang terdapat didalam  
lingkungan rumah tinggal, 
ketersedian air bersih di  lingkungan 
rumah tinggal. Hasil kuesioner 
menunjukkan rata-rata responden 
memberikan jawaban bahwa  level 
fasilitas dan utilitas  yang terdapat di 
lingkungan rumah tinggal tidak 
begitu penting dalam pemilihan 
rumah tinggal. Jika dibandingkan 
dengan atribut/level kualitas  dan 
utilitas  dari fasilitas & pelayanan 
yang terdapat di dalam lingkungan 
rumah tinggal dan ketersediaan air 
bersih. Karena  level fasilitas dan 
utilitas  yang terdapat di lingkungan 
rumah tinggal tidak begitu penting 
maka atribut tersebut tidak masuk 
dalam pembentukan stimuli.  
3.Faktor karakteristik site rumah dengan 
atribut/level; Luas tanah, luas 
bangunan, Jumlah kamar dan biaya 
pemeliharaan. Dari 70 responden 
terdapat 47 responden yang menjawab 
bahwa atribut luas tanah sangat 
penting menurut preferensi responden 
dalam memilih rumah tinggal. Atribut 
luas bangunan juga menjadi atribut 
yang sangat penting bagi responden 
sebanyak 48 responden. Level Biaya 
pemeliharaan  tidak masuk dalam 
pembentukan stimuli.  
4.Faktor harga dengan level: kurang dari  
300jt, antara  301 – 350jt, dan  351 -  
400jt.  Menurut responden rata-rata 
responden menginginkan  harga 
rumah kurang dari 300 jt dan antara 
301-350 jt. Dari  jumlah kuesioner 
hanya sekitar 5% yang memilih harga 
rumah antara  351 -  400jt,  sehingga 
level tersebut tidak masuk dalam 
pembentukan stimuli. 5). Faktor Uang 
Muka  dengan level:  kurang dari 20jt, 
antara 21-40jt dan 41-60jt. Level uang 
muka rumah antara 41-60jt tidak 
masuk dalam pembutukan stimuli. 
Karena dari kuesioner diperoleh hanya 
4% dari responden yang menjawab 
penting dan sangat penting bahwa 
harga rumah antara 41-60jt.  6). Faktor 
Cara pembayaran dengan level; Tunai, 
Cicilan dengan bunga tetap, Cicilan 
bunga sesuai suku bunga yang berlaku 
saat ini. Berdasarkan kuesioner bahwa 
sebanyak 3%  respoden  memilih 
pembayaran dengan cara tunai.  
Dengan demikian level cara 
pembayaran dengan tunai tidak masuk 
dalam pembentukan stimuli.  
 
Faktor- faktor yang tidak begitu penting 
menurut responden dalam memilih 
rumah tinggal adalah:   
1.Faktor  karaterirtik fisik dan 
lingkungan perumahan,  dengan level: 
kondisi jalan, adanya pedesterian, pola 
jalan, ketenangan  di lingkungan 
rumah tinggal.   
2.Faktor  Lingkungan Sosial dengan 
level, pemukiman bergengsi, 
komposisi sosial ekonomi, etnis dan 
demografi  penghuni lingkungan 
rumah tinggal.  
3.Faktor Lingkungan yang nyaman dengan 
level; rumah tinggal  terhindar dari  
kebisingan, bebas dari polusi,  bebas 
dari kemacetan lalu-lintas.  
 
Berdasarkan analisis data kuesioner  
diatas, faktor-faktor dan level preferensi 
konsumen dalam memilih rumah tinggal 
yang akan diikutkan dalam perancangan 
stimuli  untuk analisis konjoin  
berikutnya adalah: Aksesibilitas (akses 
ke pusat kota, akses ke jalan raya utama 
atau angkutan umum), Fasilitas dan 
Pelayanan (Kualitas dan utilitas fasilitas 
dan pelayanan dalam rumah tinggal, 
kertersediaan air bersih), Karakteristik 
Site Rumah (Luas tanah, luas 
bangunan),  Harga Rumah (Kurang dari 
300jt, antara 301-350jt), Uang Muka 
Rumah (kurang dari 20jt, antara 21-
40jt), Cara pembayaran Rumah (Cicilan 
dengan bunga Flat, Cicilan dengan 
bunga sesuai suku bunga saat ini). 
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3.4 Full Profil dan Orthogonal Plan 
Priferensi  
Pembentukan stimuli ini didasarkan 
pada faktor-faktor dan atribut/level pada 
setiap faktor yang terkait yang penting 
dan sangat penting menurut priferensi 
responden. Pembatasan tersebut 
dilakukan penulis agar kombinasi 
stimuli tidak terlalu banyak. Jika 
kombinasi stimuli yang terbentuk terlalu 
banyak akan menyebabkan responden 
kesulitan dalam menentukan ranking 
pada setiap kombinasi stimuli. Faktor 
dan atribut/level yang telah diolah 
dengan menggunakan orthogonal plan 
menjadi stimuli diuraikan sebagai 
berikut:   
Aksesibilitas dengan 2 level 
(aksesibilitas dari rumah tinggal ke 
pusat kota, aksesibilitas dari rumah 
tinggal  ke jalan raya utama/angkutan 
umum.) 
Faktor fasilitas dan pelayanan dengan 2 
level (kualitas & utilitas  dari fasilitas & 
pelayanan yang terdapat di dalam 
lingkungan rumah tinggal, ketersediaan 
air bersih).   
 Faktor karakteristik site rumah dengan 
3 level (Luas tanah, luas bangunan dan 
Jumlah kamar). 
Faktor harga rumah dengan 2 level 
(Rp.300 jt dan antara Rp. 301-350 jt). 
Faktor Uang Muka rumah dengan 2 
level (kurang dari Rp. 20jt, antara 
Rp.21-40jt). 
Faktor cara pembayaran dengan 2 level 
(Cicilan dengan bunga Flat, Cicilan 
dengan bunga sesuai suku bunga saat 
ini).  
Berdasarkan banyaknya atribut level 
yang terkait pada masing-masing faktor 
maka banyaknya stimuli yang terbentuk 
adalah 2x2x3x2x2x2= 96 kombinasi 
stimuli. Dengan mengunakan SPSS IBM 
21., orthogonal plas mengasilkan 16 
stimuli.  
 
*Generate Orthogonal Design. 
SET SEED 200000. 
ORTHOPLAN 
/FACTORS=AKSES 'Pusat KOTA ' (1 
'Pusat Kota ' 2 'Jl Raya Utama') 
FASIPELA 'Dalam Ling RT' (1 'kualitas 
dan utilitas dlm RT' 2 'Air bersih') 
KARAKSITERT 'Luas Tanah' (1 'Luas 
Tanah' 2 'Luas Bangunan' 3 ‘Jumlah 
kamar’) HARGA '< 300JT' (1 '< 300 JT' 
2 '301-350JT') DP '< 20 JT' (1 '<20 
JT' 2 '21-40JT') CARABAYAR 'Tunai' (1 
'Cicil sesuai suku bunga' 2 'Cicil 
Flat') 
/OUTFILE='D:\LPPM RIAMA\LAPORAN 
PENELITIAN GENAP 2014-2015  CONJOINT 
ANALYSIS\preferensi conjoint.sav'. 
 
Hasil  Utilitas  
Tabel dibawah  menyajikan hasil utilitas  
preferensi  dan tingkat kepentingan 
masing-masing faktor beserta leveel 
yang terkait pada masing-masing faktor 
dari masing-masing responden. Tebel 
dibawah juga menyajikan rata-rata 
tingkat kepentingan faktor beserta level 
berdasarkan isian kuesioner dari seluruh  
responden. 
Pada  penelitian ini terdapat 7 (tujuh) 
faktor dengan 14 (empat belas) level. 
Dan stimuli (card) yang terbentuk 
dengan orthogonal faktor adalah 8 
stimuli kombinasi.  
Responden nomor 1 (dengan kode 01) 
menganggap faktor yang lebih penting 
adalah Aksesibilitas  Rumah Tinggal  
(36.18 %), Fasilitas dan Pelayaan (25.09 
%), Karakteristik Site Rumah Tinggal 
(18.78%), Harga Rumah Tinggal 
(17.08%), Karakteristik Fisik RT 
(16.12%). Cara Bayar (8.04%), Uang 
Muka (6.19 %) 
 
 
Tabel 4.1. OutPut Hasil  Pengolahan  
SPSS IBM.21 
CONJOINT 
Factor 
AKSES 
KARFIS 
FASLAY 
KARSITRT 
HARGA 
UANGMUK 
CARBAY 
Model 
d 
d 
d 
d 
d 
d 
d 
Level 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 
Label 
Aksesibilitas 
Rumah Tinggal 
Karakteristik 
Fisik RT 
Fasilitas dan 
Pelayanan 
Karakteristik 
Site Rumah 
Tinggal 
Harga Rumah 
Tinggal 
Uang Muka 
Cara Bayar 
(Models:         d= discrete,  l = linier, i= ideal, ai = antideal 
<= less, >= more) 
All the factor are orthogonal. 
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Secara keseluruhan responden total 
responden menganggap Aksesbilitas 
rumah tinggal lebih penting  (31.82%) 
ke jalan raya uatama dengan nilai utilitas 
0.1667, jika dibandingkan dengan 
aksesibilitas rumah tinggal ke pusat kota 
dengan nilai utilitas (0.1667). Urutan 
kedua adalah Fasilitas dan Pelayanan 
(25.09%). Atribut atau level Fasilitas 
dan Pelayanan yang lebih disukai oleh 
responden adalah kualitas dan utilitas di 
dalam rumah tinggal dengan nilai utiliti 
0.7500. Urutan terpenting ketiga adalah 
Karakteristik Site Rumah Tinggal 
(18.78%). Reponden lebih menyukai  
karakteristik site rumah dengan atribut  
luas bangunan (0.6000) lebih 
diutamakan daripada  luas tanah dengan 
nilai utiliti 0.2500. Urutan terpenting ke 
empat adalah Harga Rumah Tinggal 
dengan tingkat kepentingan 17.08% dan 
harga < 300JT dengan nilai utiliti 1.000. 
Harga rumah    antara  301-350JT tidak 
disukai oleh responden, dimana nilai 
utilitinya adalah - 1.5000. Urutan 
terpenting ke lima adalah Cara Bayar 
(8.04%) dengan  cicilan flat  dimana 
nilai utilitinya 1.3000 lebih besar jika 
dibandingkan dengan nilai utiliti cicilan 
sesuai suku bunga sebesar -2.000. 
Urutan berikutnya  adalah Uang Muka  
dengan tingkat kepentingan sebesar 6.19 
% dengan utilitis atribut/ level antara 21-
40Jt dengan nilai utilitie 0.500. 
Berdasarkan  tabel dibawah dapat dilihat 
bahwa utiliti Uang Muka kurang dari 
20Jt adalah -1.000. Dengan demikian  
uang muka rumah sebesar kurang dari 
20 jt tidak disukai oleh responden secara 
keseluruhan. Karakteristik Fisik RT 
dengan tingkat kepentingan 5.61% 
dengan level/atribut Ketenangan 
Lingkungan dengan utiliti .3114 
merupakan pilihan kesukaan yang 
terakhir bagi responden 
Pengukuran korelasi, baik secara 
Pearson  (0.943) ataupun Kendall 
(0.845), menghasilkan angka yang 
relatif  besar yaitu diatas 0.5 hal ini 
menunjukkan adanyan hubungan yang 
relatif kuat antara esimasi dan aktul atau 
predictive accuracy yang tinggi pada 
proses konjoin. 
Untuk menguji signifikansi 7 (tujuh) 
faktor diatas dapat dilihat dari nilai 
signifikansi yang dihasilkan. Jika tingkat 
signifikansi dibawah 0.05 maka ke 7 
faktor tersebut mempunyai signifikansi 
yang cukup kuat. Sedangkan jika hasil 
signifikansi diatas 0.05 maka 
signifikansinya tidak kuat. 
Berdasarkan tabel diatas (Average 
Importance) pendapat responden 
mempunyai ketepatan akurasi dan pada 
uji signifikansi diketahui signifikan, 
maka dari analisa diatas dapat 
disimpulkan  bahwa hubungan 
terpenting dari 7  faktor pada penelitian 
ini adalah Aksesbilitas rumah tinggal 
lebih penting dari pada Fasilitas dan 
Pelayanan, Karakteristik site rumah 
tinggal, Harga rumah tinggal  Cara 
Bayar, Uang Muka, Karakteristik Fisik 
rumah tinggal 
 
SIMPULAN 
Berdasarkan hasil pengolahan preferensi 
responden dalam memilih rumah tinggal 
penulis memberikan simpulan sebagai 
berikut: 
1. Hasil   Konjoin orthogonal plan 
sitimuli yang terbentuk 16 
kombinasi stimuli dan 8 kombinasi 
stimuli hold out.  
2. Masing-masing faktor beserta 
atribut menjelaskan hubungan yang 
signifikan yaitu 0.0184 dan  0.0182 
3. Korelasi antar faktor dan level 
sangat kuat yaitu sebesar 0.943 
(Pearson) dan 0.845 (Kendall’s Tau) 
4. Berdasarkan analisis Konjoin 
priferensi responden 
diklasifikasikan sebagai berikut: 
Tingkat kepentingan Faktor 
Aksesibilitas Rumah Tinggal adalah 
sebesar 31.82% dan Nilai Utilitas 
level/atribut ke  Jl. Raya Utama 
adalah 0.1667, lebih besar nilai 
utilitas atribut akses ke Pusat Kota. 
Tingkat Kepentingan Faktor  
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Fasilitas dan Pelayaan adalah 
sebesar 25.09 dan nilai utilitas  
level/atribut Kualitas dan Utilitas di 
dalam Rumah Tinggal adalah 
0.7500, sementara nilai utilitas 
atribut air bersih adalah -1.000. 
Artinya bahwa atribut Air bersih 
tidak menjadi pilihan responden. 
Tingkat Kepentingan Faktor 
Karakeristik Site Fisik Rumah 
Tinggal adalah sebesar 18.78 dan 
nilai Utilitas atribut Luas Bangunan 
adalah 0.600, sementara nilai utilitas 
atribut luas Tanah adalah -0.2500. 
Artinya atribut luas bangunan 
merupakan preferensi responden 
terhadap faktor karakteristik Site 
Fisik Rumah Tinggal. Nilai Utilitas 
Harga rumah  adalah sebesar 17.08. 
Nilai utilitas atributnya adalah 1.00 
untuk harga 300jt  dan -1.500 untuk 
harga rumah antara 301-350jt. 
Tingkat kepentingan  faktor Cara 
Bayar rumah adalah sebesar 8.04 
dan nilai utilitas atribut cicil dengan 
flat adalah sebesar 1.300. Nilai 
utilitas  cicil sesuai suku bunga  
adalah -2.000, artinya bukan 
merupakan pilihan responden. 
Tingkat kepentingan faktor Uang 
Muka adalah sebesar 6.19 dengan 
nilai utilitas atribut antara 21- 40jt 
adalah 0.500. Atribut uang muka 
kurang dari 20 jt bukan pilihan 
responden. Tingkat Kepentingan 
faktor  Karakteristik Fisik rumah 
tinggal adalah sebesar 5.61. Nilai 
utilitas atribut ketenangan 
lingkungan adalah0.3114. Nilai 
utilitas Kondisi jalan dalam rumah 
Tinggal adalah 0.1617 lebih kecil 
dari nilai utilitas atribut ketenangan 
dalam lingkungan rumah.  
 
 SARAN 
Berdasarkan simpulan penulis 
menyarankan pengembang perumahan 
PERUM III dan Graha Griya agar 
memperhatikan dan membuka 
aksesibilitas perumahan tersebut ke jalan 
raya utama. Meningkatkan  Kualitas dan 
utilitas dari fasilitas dan pelayanan yang 
ada di dalam rumah tinggal dan luas 
bangunan rumah tinggal.  
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